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TRIBUNALE DI PERUGIA
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

Ill.mo G.E. Dott. Franco Colonna

OGGETTO : Consulenza Tecnica d’Ufficio afferente la procedura esecutiva
n.74/2020 promossa da Julet s.p.a. (mandatarla di Fedaia Spv s.r.l.) contro

} -elativa ai beni siti in Gualdo Tadino, Via Raoul Braccini
sne, in catasto fabbricati al fe.  parla 1336, sub 1,2,3,4,5,6 (tutti cat. C6) — sub
7,8,9,10,11 e 12 (tutti cat.A2) — sub 13 e 14 benc.

I1:C.T.U.
arch .Sabatino Franco
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PREMESSA E MANDATO

Il sottoscritto architetto Sabatino Franco, con studio in Perugia alla
Via Trasimeno Ovest n.251, iscritto all’Albo professionale degli archi-
tetti di Perugia al n.1246 ed al n.2562 dell’Albo dei C.T.U. del Tribu-
nale di Perugia,bveniva incaricato il giorno diciannove del mese di no-
vembre 2020, quale Consulente Tecnico d’Ufficio dal G.E. dott. Fran-
co Colonna del Tribunale di Perugia, nella procedura esecutiva

n.74/2020, promossa da Julet s.p.a. (mandataria di Fedaia Spv s.r.l.)

contro ed afferente i beni siti in Gualdo -

Tadino alla Via Raoul Braccini, snc, in catasto fabbricati al fg.
par.la 1336, sub 1,2,3,4,5,6 (tutti cat. C6) — sub 7,8,9,10,11 e 12 (tut-
ti cat.A2) — sub 13 e 14 bence (Vedi all.to n.1).

L’Ill.mo Magistrato formulava i seguenti quesiti:

- all’esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento
secondo le risultanze dei pubblici registri immobiliari, comprensi-
va dei confini, e all’identificazione catastale dell’immobile distin-
guendo, in caso di piu debitori comproprietari o piu esecutati, la
natura del diritto a ciascuno spettante e le relative quote di spet-
tanza, evidenziando [’eventuale non corrispondenza delle certifica-
zioni catastali ai dati indicati all’atto del pignoramento ed indi-
cando tutti gli ulteriori elementi necessari per l’emissione del de-
creto di trasferimento,

- ad una sommaria elencazione e descrizione sintetica dei beni,
mediante indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua

ubicazione (citta, via, numero civico, piano eventuale numero in-
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terno), del contesto in cui essi si trovano (es. se facenti parte di un
condominio o di altro complesso immobiliare con parti comuni
ecc..) delle caratteristiche e della destinazione della zona e dei
servizi da essa offerti, degli accessi, dei confini e dei dati catasta-
li, delle eventuali pertinenze e accessori, degli eventuali millesimi
di parti comuni, identificando ciascun immobile con una lettera
dell’alfabeto e gli accessori della medesima lettera con un numero
progressivo,

- a verificare il titolo di proprieta e la sussistenza di eventuali
diritti di comproprieta (specificando se si tratta di comunione le-
gale tra coniugi o altro) o di altri diritti parziali, ovvero indican-
do chiaramente il diverso diritto o quota pignorata, distinguendola
per ciascuno dei debitori esecutati;

- ad individuare lo stato di possesso del bene, con
l’indicazione, se occupato dalla esecutato o da terzi, del titolo in
base al quale é occupato, con particolare riferimento all’esistenza
di contratti registrati in data antecedente al pignoramento e alla
data di scadenza per [’eventuale disdetta, ovvero alla sussistenza
di eventuali controversie pendenti e all’eventuale data di rilascio
fissata; si precisa che in caso di indicazioni non esaustive sul pun-
to, sara disposta integrazione alla perizia senza ulteriore compen-
S0,

- ad individuare [’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche
di natura condominiale, gravanti sul bene distinguendo tra quelli
che resteranno a carico dell’acquirente (ad es. domande giudiziali,
atti di asservimento urbanistico e cessioni di cubatura, convenzio-

ni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniu-
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gale al coniuge, pesi o limitazioni d’uso — oneri reali, obbligazioni
propter rem, serviti, uso, abitazione, vincoli derivati da contratti
incidenti sull’attitudine edificatoria, vincoli connessi con il carat-
tere storico — artistico) e quelli che saranno cancellati o regola-
rizzati dalla procedura ovvero vrisulteranno non opponibili
all’acquirente (iscrizioni, pignoramenti ed altre trascrizioni pre-
giudizievoli, difformita urbanistica — edilizie, difformita catasta-
li);

- a fornire altre informazioni per l’acquirente, concernenti:

a. I’importo annuo della spese fisse di gestione o manutenzione
(es. spese condominiali ordinarie);

b. eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora
scadute; '

c. eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi
dieci anni anteriori alla data della perizia,

d. eventuali cause in corso;

- ad individuare [ precedenti proprietari nel ventennio elen-
cando ciascun atto di acquisto, con [’indicazione dei suoi estremi
(data, notaio, data e numero di registrazione e trascrizione), e cio
anche sulla scorta della eventuale relazione notarile prodotta dal
creditore precedente;

- alla verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene,
nonché dell’esistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso
previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione
urbanistica previsto dalla vigente normativa. In caso di esistenza
di opere abusive, ad indicare [’eventuale sanabilita ai sensi delle

Leggi. N.47/85 e 724/94 e dell’articolo 36 del decreto del Presi-
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dente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali co-
sti della stessa; altrimenti, la verifica sull’eventuale presentazione
di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa
in forza della quale [’istanza sia stata presentata, lo stato del pro-
cedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le
eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere, in ogni al-
tro caso, la verifica ai fini dell’istanza di condono che
[’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili
pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’art. 40, comma
sesto, della Legge 28 febbraio 1985, n.47 ovvero dall’art. 46, com-
ma quinto del decreto del Presidente della repubblica del 6 giugno
2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo
in sanatoria, assumendo le opportune informazioni presso gli Uffi-
ci Comunali competenti; Tuti i costi ipotizzabili per la regolarizza-
zione urbanistica, edilizia e catastale saranno quindi indicati dal
perito e considerati ai fini della stima;

- ad esprimere il proprio motivato parere sulla opportunita di
disporre la vendita in uno o piu lotti e, in caso affermativo, proce-
dere alla formazione di uno piiu lotti identificando i nuovi confini e
provvedendo, previa [’autorizzazione del Giudice, ove necessario
alla realizzazione del frazionamento, allegando alla relazione
estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Era-
riale;

- a descrivere analiticamente ciascuno dei beni compresi nel
lotto [un paragrafo per ciascun immobile, ciascuno di essi intitola-
to “"DESCRIZIONE ANALITICA DEL” (appartamento, capannone

ecc.) con riferimento alla lettera che contraddistingue [’immobile
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nel paragrafo “Identificazione dei beni oggetto della stima” di cui
sub 2]; ad indicare la tipologia del bene, [’altezza intera utile, la
composizione interna, ad indicare in formato tabellare, per cia-
scun locale, la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini
della determinazione della superficie commerciale, la_superficie
commerciale medesima, [’esposizione, le condizioni di manutenzio-
ne; ad indicare nei medesimi paragrafi altresi le caratteristiche
strutturali del bene e le caratteristiche interne di ciascun immobile
(infissi, tramezzature interne, pavimentazione, porta d’ingresso,
scale interne, impianto elettrico, impianto idrico, impianto termico
ecc...) precisando per ciascun elemento l’attuale stato di manuten-
zione e per gli impianti, la loro rispondenza alla vigente normativa
e in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento, ad indi-
care altresi le eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto co-
muni, giardino ecc...);

- a verificare che i beni pignorati siano gravati da censo, li-
vello o uso civico e se vi sia stata affrancazione di tali pesi, ovve-
ro che il diritto del bene del debitore pignorato sia di proprieta
ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

- che risulti I’informazione sull’importo annuo delle spese fis-
se di gestione o di manutenzione, su eventuali spese straordinarie
gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto,
su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni
anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedi-
menti giudiziari relativi al bene pignorato;

- accertare, con adeguata motivazione, il valore di mercato

dell’immobile con indicazione del criterio di stima utilizzato, an-
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che in relazione ad eventuale incidenza sul valore dello stesso del-
la condizioni di regolarita (o meno) amministrativa, e di stato li-
bero o meno esponendo altresi analiticamente gli adeguamenti e
correzioni della stima, precisando tali adeguamenti in maniera di-
stinta per lo stato d’uso e manutenzione, lo stato di possesso, i
vincoli ed onmeri giuridici non eliminabili dalla procedura e
[assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese
condominiali insolute, la necessita di bonifica da eventuali rifiuti
anche tossici o nocivi; altri oneri o pesi; e prefigurando le tre di-
verse ipotesi in cui eventuali oneri di regolarizzazione urbanistica
o catastale o per la bonifica da eventuali rifiuti siano assunti dalla
procedura ovvero siano assunti dalla procedura limitatamente agli
oneri di regolarizzazione urbanistico-catastale, ovvero siano la-
sciati interamente a carico dell’acquirente;

- ad identificare, nel caso di pignoramento di quota indivisa, i
comproprietari e a valutare la sola quota, tenendo conto della
maggior difficolta di vendita per le quote indivise, e ad esprimere
il proprio motivato parere sulla comoda divisibilita del bene, iden-
tificando, in caso affermativo, gli enti che potrebbero essere sepa-
rati in favore della procedura,; a predisporre, qualora ritenga il
bene non comodamente divisibile, provveda ad indicare i rispettivi
titoli di provenienza di tutti i comproprietari e le trascrizioni ed
iscrizioni a loro carico nel ventennio antecedente, anche eventual-
mente predisponendo ina bozza di divisione secondo il modello re-
peribile in Cancelleria;

- ad allegare a ciascuna relazione di stima almeno due foto-

grafie esterne del bene e almeno due interne, nonché la planimetria
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del bene, visura catastale attuale, copia della concessione o licen-
za edilizia e atti di sanatoria, il certificato di definita valutazione
e la restante documentazione necessaria, integrando, se del caso,
quella predisposta dal creditore, in particolare, a depositare, ove
non in atti, copia dell’atto di provenienza del bene e copia
dell’eventuale contratto di locazione e verbale delle dichiarazioni
del terzo occupante;

- a procedere ad accesso forzoso, autorizzando sin da ora, con
ausilio della Forza Pubblica ed un fabbro,nel caso in cui il debito-
re e/o gli occupanti, siano irreperibili o non collaborino, ai fini
del sopralluogo, dopo !’invio di almeno una raccomandata con ri-
cevuta di ritorno, previa comunicazione al GE, della intenzione di
procedere all’accesso forzoso,

- riferire immediatamente al giudice circa ogni richiesta di so-
spensione del corso delle operazioni peritali, informando conte-
stualmente la parte che l’esecuzione potra essere sospesa solo con
provvedimento del giudice su ricorso della medesima parte, cui
aderiscano tutti gli altri creditori (con divieto, pertanto, al perito
di sospendere le operazioni in assenza di specifico provvedimento
del GE);

- in caso di oggettive difficolta a terminare [’incarico nel ter-
mine assegnato, a formulare tempestiva, e comunque anteriore alla
scadenza del termine stesso istanza di proroga del termine per il
deposito della relazione di stima e conseguente rinvio della udien-
za per il rispetto del termini di cui all’art. 173 bis disp. Att. C.p.c.,

provvedendo altresi alla notifica alle parti;
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by

Il Consulente rimette con la presente le risultanze cui & pervenuto
esponendole nei successivi capitoli e rispondendo in maniera distinta ai

quesiti assegnati.

- @P
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OPERAZIONI DI SOPRALLUOGO

In data 23.11.2020, alle ore 9,00, mi sono portato presso
I’Agenzia delle Entrate di Perugia, Direzione Provinciale di Perugia
— Territorio, Servizi Catastali, dove ho acquisito le planimetrie dei
beni oggetto di stima e le visure catastali (Vedi citato all.to n.1).

Le operazioni terminavano alle ore 11,15.

In data 02.12.2019, alle ore 8,30, mi sono portato in Gualdo Ta-
dino, presso I’U.T.C., dove ho incontrato il geom. lal qua-
le, dopo aver ispezionato la pratica edilizia relativa alla
) _.1., ho acquisito copia della documentazione tecnica occor-
rente all’adempimento del mandato ricevuto.

Lo stesso Geometra mi comunicava che per il fabbricato in anali-
si manca 1’agibilita.

Le operazioni terminavano alle ore 10,15.

In data 02.12.2020, alle ore 11,00, mi sono portato presso
1’Agenzia delle Entrate di Perugia, Direzione Provinciale di Perugia
— Servizip Pubblicita Immobiliare, dove ho acquisito le formalita esi-
stenti in nome della - “1. (Vedi all.to n.2).

Le operazioni sono terminate alle ore 11,15.

I1 primo accesso sui luoghi ¢ stato effettuato in data 11.12.2020
alle ore 8,30 in Gualdo Tadino, Via Raoul Braccini snc,
nell’occasione era presente il sig. ~amm.re della
B che ha consentito 1’accesso ai beni, esclu-
dendo dall’ispezione le unita a valle e quella occupata dal figlio di-

sabile: le prime in quanto inaccessibili per la presenza di arbusti e

rovi ma con un grado di finitura simile a quelle a monte (, tanto ¢
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stato dichiarato a verbale dal sig. », la seconda in
quanto, tanto ¢ stato ugualmente dichiarato, occupata dal figlio disa-
bile e momentaneamente indisposto.

Si precisa che quanto sopra riportato & stato sottoscritto dal sig.

a verbale.

Nel corso del sopralluogo ho provveduto al rilievo sostanziale
dei beni in relazione ale planimetrie catastali acquisite ed alla docu-
tentazione ritirata presso I’U.T.C., riscontrando la sostanziale con-
formita dei luoghi ed operando inoltre ampi rilievi fotografici.

Si ¢ verificato che le unitd immobiliari non occupate sono prive
di energia elettrica e di caldaia pur presentandosi ultimate.

Le operazioni terminavano alle ore 10,30.

A quel punto venivano chiuse le operazioni peritali.
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RISPOSTE AI QUESITI

Di seguito si relaziona sui quesiti formulati dall’Ill.mo G.E.

- all’esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento secondo le risul-

tanze dei pubblici registri immobiliari, comprensiva dei confini, e all’identificazione
catastale dell’immobile distinguendo, in caso di pin debitori comproprietari o pin ese-
cutati, la natura del diritto a ciascuno spettante e le relative quote di spettanza, evi-
denziando 1’eventuale non corrispondenza delle certificazioni catastali ai dati indicati
all’atto del pignoramento ed indicando tutti gli ulteriori elementi necessari per
[’emissione del decreto di trasferimento, ‘

I beni oggetto di stima sono ubicati in Gualdo Tadino alla
Via Raoul Braccini snc, in catasto fabbricati al fg.. . par.la 1336,
sub 1,2,3,4,5,6 (tutti cat. C6) — sub 7,8,9,10,11 e 12 (tutti cat.A2) —
sub 13 e 14 bene.

Confini beni nel loro insieme:

Strada comunale via Raoul Braccini;

F. , p.la 613 proprieta

F. = p.la 621 proprieta Comune di Gualdo Tadmo
Salvo altri

Provenienza ventennale

La Relazione notarile in atti a firma del notaio Sergio Cappelli

(Vedi all.to n.3) riporta che i beni sono cosi pervenuti alla ..

Atto di dichiarazione del 27.06.2008, rep. n.o_. . __ , a fir-
ma Notaio Sergio Cappelli, rep. n _registrato il 14.07.2008 al
n. 5 all’Agenzia delle Entrate di Perugia, cessione da parte
di ] 1 ed afferente un terreno.
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A - 1 il terreno era pervenuto in data
27.06.2008, rep. n. "~ , trascritto in data 04.07.2008,
all’Agenzia delle Entrate di Perugia 19291/11062, cessione da parte

i1il terreno era pervenuto come di segui-

to specificato:

Per successione in morte di ), giusta presentazione
del 09.02.1989 all’Ufficio Registro di Gualdo Tadino, n “* e vol.

, trascritta 1°11.02.1989 al n.. . __. .., u. formalita;

In parte per successione in morte di ... giu-
sta presentazione del 18.07.2006 all’Ufficio del Registro di Gualdo
Tadino, . evol. 323, trascritta il 23.09.2006 al n.  ~~°°~° di

formalita, alla quale il bene era pervenuto in successione di morte da
in data 09.02.1989. n. 64 e vol. 240, trascritto
1°11.02.1989 al n. formalita.
Gli atti catastali sono conformi a qaunto indicato nell’atto di pi-
gnoramento.

2) al una sommaria elencazione e descrizione sintetica dei beni, mediante indica-
zione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (cittd, via, numero civico,
piano eventuale numero interno), del contesto in cui essi si frovano(es. se facenti parte di
un condominio o di altro complesso immobiliare con parti comuni ecc..) delle caratteri-
stiche e della destinazione della zona e dei servizi da essa offerti, degli accessi, dei con-
Jini e dei dati catastali, delle eventuali pertinenze e accessori, degli eventuali millesimi di
parti comuni, identificando ciascun immobile con una lettera dell’alfabeto e gli accessori
della medesima lettera con un numero progressivo;

I beni oggetto di stima sono ubicati in Gualdo Tadino alla
Via Raoul Braccini snc ed identificati in catasto fabbricati al
fg. par.la 1336, sub 1,2,3,4,5,6 (tutti cat. C6) - sub
7,8,9,9,10,11 e 12 (tutti cat.A2) — sub 13 e 14 benec.
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Le immagini successive, tratte da Google Earth, riportano i beni

nel contesto urbano di appartenenza.

Mappa senza titolo el Legenda
: Nk & sicap Spa

Scrv una descnzione per la tua mappa. .
% Vs Ragul Braccini

md, .

L’area in cui sono situati i beni ¢ posta in prossimitda dalla Via
Flaminia Nord sulla quale ¢ posto 1’uscita che conduce, dopo un cen-
rinaio di metri, alla Via Raoul Braccini, in un contesto urbano preva-
lentemente a carattere residenziale, non distante da presenze com-
merciali di grosse dimensioni (supermercati, concessionarie auto,
etc.), pur non rilevandosi, nelle immediate vicinanze, |’esistenza di
servizi primari.

La zona in questione si individua come prima periferia di Gualdo
Tadino da cui dista circa due chilometri e raggiungibile dalla Via

Flaminia Nord.
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La particella ¢ posta a confine con la sovrastante Via Raoul

Braccini e la sottostante Via del Cimitero,

Via Raoul Braccini “‘ Via del cimitero

Il fabbricato ¢ composto da sei unitd immobiliari a destina-
zione residenziale e sei a box auto piu aree comuni (benc); quat-
tro appartamenti hanno ingresso dalla Via Raoul Braccini ed i
restanti due dalla Via del Cimitero o di San Facondino (Vedi ci-
tato all.to n.1).

Le unita con ingresso dalla Via del Cimitero sono due e re-
stano individuate in catasto ai sub 7 e 8, piano 1° sottostrada,
articolate su due livelli con destinatizione superiore residenziale
e sottostante zona magazzino.

Tutti 1 box auto (1° e 2° piano sottostrada) hanno accesso
dalla Via del Cimitero da dove ci si imettenelle strade private
laterali dell’edificio.

Le unita abitative godono di aree pertinenti (terrazzi, resedi
e strada privata).

Non risula allo stato costituito alcun condominio.

3) a verificare il titolo di proprieta e la sussistenza di eventuali diritti di compro-
prieta (specificando se si tratta di comunione legale tra coniugi o altro) o di altri diritti
parziali, ovvero indicando chiaramente il diverso diritto o quota pignorata, distinguen-
dola per ciascuno dei debitori esecutati;
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I beni oggetto di stima, ubicati in Gualdo Tadino alla Via
Raoul Braccini, in catasto fabbricati al fg. par.la 1336, sub
1,2,3,4,5,6 (tutti cat. C6) — sub 7,8,9,9,10,11 e 12 (tutti cat.A2) —

sub 13 e¢ 14 bence, risultano in piena proprieta della e

4

}

4) ad individuare lo stato di possesso del bene, con I'indicazione, se occupato dalla
esecutato o da terzi, del titolo in base al quale é occupato, con particolare riferimento
all’esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento e alla data di
scadenza per [’eventuale disdetta, ovvero alla sussistenza di eventuali controversie pen-
denti e all’eventuale data di rilascio fissata, si precisa che in caso di indicazioni non
esaustive sul punto, sara disposta integrazione alla perizia senza ulteriore compenso,

Al momento dei sopralluoghi i beni risultavano non occupati,

fatta eccezione per 1’unitd residenziale al piano terra (lato via
Raoul Braccini) individuato con il sub 10 che, come verbalizzato dal
sig. _era abitato dal figlio. |

ad individuare esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condomi-
niale, gravanti sul bene distinguendo tra quelli che resteranno a carico dell’acquirente
(ad es. domande giudiziali, atti di asservimento urbanistico e cessioni di cubatura, con-
venzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge,
pesi o limitazioni d’uso — oneri reali, obbligazioni propter rem, serviti, uso, abitazione,
vincoli derivati da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria, vincoli connessi con il

carattere storico — artistico) e quelli che saranno cancellati o regolarizzati dalla proce-.

dura ovvero risulteranno non opponibili all’acquirente (iscrizioni, pignoramenti ed altre
trascrizioni pregiudizievoli, difformita urbanistica — edilizie, difformita catastali),
Dalle ispezioni eseguite presso 1’Agenzia delle Entrate di Peru-

gia, ovvero fino alla data dello 02.12.2020, risultano in nome della
le formalita di cui al citato all.to n.2.

6) a fornire altre informazioni per I’acquirente, concernenti.

a. l’importo annuo della spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condomi-
niali ordinarie), -

b. eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;

c. eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi dieci anni anteriori
alla data della perizia;
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Non risultano in essere spese condominiali non pagate in quanto
non ¢ costituito alcun condominio.

d. eventuali cause in corso;
Non risulta dai documenti acquisiti esservi alcuna causa in corso

direttamente collegata ai beni;

7) ad individuare i precedenti proprietari nel ventennio elencando ciascun atto di
acquisto, con ['indicazione dei suoi estremi (data, notaio, data e numero di registrazione
e trascrizione), e cio anche sulla scorta della eventuale relazione notarile prodotta dal
creditore precedente;

Si intende riportato quanto gia relazionato al paragrafo 1.

alla verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene, nonché dell’esistenza
della dichiarazione di agibilita dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del cer-
tificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa. In caso di esistenza
di opere abusive, ad indicare ’eventuale sanabilita ai sensi delle Leggi. N.47/85 e
724/94 e dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001,
n.380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica sull’eventuale presentazione
di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale
Uistanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del
titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni al-
tro caso, la verifica ai fini dell’istanza di condono che I’aggiudicatario possa eventual-
mente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste
dall’art. 40, comma sesto, della Legge28 febbraio 1985, n.47 ovvero dall’art.46, comma
quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specifican-
do il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria, assumendo le opportune informa-
zioni presso gli Ulfici Comunali competenti; Tuti i costi ipotizzabili per la regolarizza-
zione urbanistica, edilizia e catastale saranno quindi indicati dal perito e considerati ai
fini della stima;

La zona in esame ricade, secondo il vigente P.R.G. (approvato in

data 24.01.2007 e succ. integ. — Tav. 4.2 San Facondino), in zona
B3.2 edificabile, disciplinata dalle NTA del Piano Operativo - art.
3.1.5 - Zone B3 - Zone prevalentemente residenziali anche gid as-
soggettate a Piano Attuativo approvato o adottato (Vedi all.to n.4).
Di seguito uno stralcio del vigente Piano Regolatore Generale

con riferimento particolareggiato.
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Il fabbricato ¢ stato realizzato in virtd del Permesso di Costruire

n. ~ ell’1.07.2008 (Vedi all.to n.5) rilasciato alla -

> successivo n." " del 28.06.2012 (Vedi citato all.to n.5),
quest’ultimo afferente la variante avente ad oggetto Opere di sistea-
zine esterna, modifiche non sostanziali ed ampliamento tramite ac-
quisizione di potenzialita edificatoria dei lotti finitimi.

In data 30.06.2012, prot. n. (Vedi all.to n.6) & stato inol-
trato dal Direttore dei Lavori, ing. i, la comunicazine di
fine lavori parziale: si osservi che siffatto documento non reca la
firma del Committente per presa visione.

Dagli accertamenti effettuati presso 1’U.T.C. di Gualdo Tadino,
geom. Presciutti, si ¢ appreso che sono stati assolti gli oneri dovuti
ma ¢ mancante il certificato di agibilita.

8) ad esprimere il proprio motivato parere sulla opportunita di disporre la vendita
in uno o pit lotti e, in caso affermativo, procedere alla formazione di uno o pii lotti iden-
tificando i nuovi confini e provvedendo, previa I’autorizzazione del Giudice, ove necessa-
rio alla realizzazione del frazionamento, allegando alla relazione estimativa i tipi debi-
tamente approvati dall’ Ufficio Tecnico Erariale;

In ordine alla possibilita di disporre la vendita in piu lotti si &

del parere, valutata la consistenza, [’ubicazione e la tipologia dei be-
ni, di creare numero sei lotti ciascuno costituito da una unitd resi-
denziale pit un box auto.

9) a descrivere analiticamente ciascuno dei beni compresi nel lotto [un paragrafo
per ciascun immobile, ciascuno di essi intitolato “DESCRIZIONE ANALITICA DEL”
(appartamento, capannone ecc.) con riferimento alla lettera che contraddistingue
I’immobile nel paragrafo “Identificazione dei beni oggetto della stima” di cui sub 2]; ad
indicare la tipologia del bene, [’altezza intera utile, la composizione interna, ad indicare
in formato tabellare, per ciascun locale, la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fi-
ni della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale medesi-
ma, ['esposizione, le condizioni di manutenzione; ad indicare nei medesimi paragrafi al-
tresi le caratteristiche strutturali del bene e le caratteristiche interne di ciascun immobile
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(infissi, tramezzature interne, pavimentazione, porta d’ingresso, scale interne, impianto
elettrico, impianto idrico, impianto termico ecc...) precisando per ciascun elemento
lattuale stato di manutenzione e per gli impianti, la loro rispondenza alla vigente nor-
mativa e in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento; ad indicare altresi le
eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuni, giardino ecc...);

Si procede ora alla descrizione dei beni oggetto di stima, ubi-

cati in Gualdo Tadino alla Via Raoul Braccini snc, in catasto fab-
bricati al fg. . par.la 1336, sub 1,2,3,4,5,6 (tutti cat. C6) — sub
7,8,9,10,11 e 12 (tutti cat.A2) — sub 13 e 14 bene, risultano in pie-
na proprieta della ) 1.

Il fabbricato ¢ articolato su n.3 piani fuori terra e n.2 sotto-
strada, rispettivamente Via del Cimitero e Via Braccini.

Di seguito si riportano, distintamente, le scansione catastali
delle unitd immobiliari ricomprese nell’edificio (elaborato pla-
nimetrico) e di seguito la planimetria del sub in analisi.

Gli accertamenti effettuati consentono di affermare la so-
stanziale conformita delle planimetrie a quanto autorizzato e a
quanto accertato .

Si precisa che le planimetrie allegate alla variante, per
qaunto attiene ai box — garage, recano la dicitura spazio a par-
cheggio privato Legge 122/89 (Tognoli), il che lascia presuppo-
re che siano di pertinenza e legate ai sub a destinazione residen-
ziale.

Per ogni sub si riportano poi le immagini rilevate nel corso

delle verifiche eseguite.

1 Si rbadisce che le unita poste su Via del Cimitero o Via San Fecondino non sono state ispezionate a causa della
presenza di arbusti e vegetazione che impedivano ’accesso al fabbricato.
* Le superfici ¢ le altezze del magazzino e del we sono state ricavate da quanto riportato nei grafici di variante e
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Box auto, fg.  p.la 1336, sub 1, cat. C6, cl. 2, cons. 28 mq,
sup. cat. 32 mq, R € 43,48;

ELABCOHATO PLANIMMIHIUU
ettt &l
Paz: Lanisle

Iresilly «IZ'allo;
Iogegresri

Frew. Puruyia W. 23148

Comaas 41 thmlds Taling
fnrlona: Feglic; 78 Jartizeiia 1336

DimOSTTATIANA gratica Awi acbaliural

JC TR F o A

IRt - Strada privata

PLANG X* S0DTTCSTRADA

L’unita in analisi (2° piano sottostrada), accessibile dalla
Via del Cimitero con immissione nella strada privata, & tra quel-

le non ispezionate e, pertanto, se ne riportano le sole immagini

esterne che si sono potute acquisire in loco unitamente, conside-
ratone una migliore vista, due immagini tratte da google earth

precisando che il fabbricato ¢ ora ultimato
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Sabatino Franco architetfo

Consulenze Tecniche N\ Architettura \ Pianificazione Urbanistica N\ Problematiche delambiente e del Territorio

L’unita, stante a quanto dichiarato, resta connotata da pa-
vimentazione interna e impianto elettrico ma priva dei relativi
allacci e, verosimilmente, affetta da problemi di umidita da risa-
lita come rilevato per gli altri garage oggetto di verifica.

Si & del parere che tale sub possa essere abbinato, in quanto
garage posto a latere dell’unita abitativa sub 7, formando un unico
lotto, come indicato nei grafici ai sensi della L.122/89.

Il box ha una consistenza pari a mq 27,91 come indicato sui
grafici assentiti ed H mt 2,50 e resta collegata alla parte a magaz-

zino del sovrastante sub 7.
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Sabatino Franco architetfo

Consulenze Tecniche \ Architettura \. Pianificazione Urbanistica \. Problematiche dellambiente e del Territorio

UNITA IMMOBILIARE, fg p.la 1336, sub 7, cat. A2,
cl. 2, cons. 6 vani, sup. cat. 125 mq — totale esluso aree esterne

mq 116, R € 402, 84; ) v

i
HATO BLANDETRICH Agenzia del Terilorie I
= CATASTO FABBRICATI S
2raihas Uficio Provincigle di y .
Parugia sl A
ha . 321494 IJ B oaE ALTET BN
ualds Tading Frobecells n. FESANIES 2at 87 ;
Yaglin; 28 Zarcineila; 1336 Tipo Mappeis a. T2 del B8 .
1= grafica dmi suhalbasad 4o —

QS RN

LLTRDELE

PARQ 3 SOTTCSTRARA PIANG © " BOTTOSTRATS

L’unita in analisi (2° piano

sottostrada), accessibile dalla T e

Via del Cimitero, & tra quelle == — T
non ispezionate e,pertanto, se ne

riportanto le immagine esterne

che si sono potute acquisire in

loco unitamente, consideratone

una migliore vista, due immagini P
tratte da google earth precisando «

che il fabbricato & ora ultimato. PIAND 1% SOTTOSTRALA
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Sabatino Franco architetfo

Consulenze Tecniche X\ Architettura \ Pianificazione Urbanistica N\ Problematiche dellambiente e del Territorio

appasenzatitele  © o : #3eca T Mappa senzatite
" Tome Ty BT ITVLITA SO

Per quanto dichiarato dall’amm.re della

s.r.l., ’unita in analisi ¢ ultimata e presenta le medesime finitu-
re dei sub prispicienti la via Braccini, ovvero di tipo medio.

La pavimentazione interna, stante le finiture accertate ai
piani superiori, ¢ del tipo in gres 40 x 40 e quella dei wc pre-
senta fasce di decoro unitamente alla presenza di termoarredi e
di corpi radianti riscaldanti.

L’impianto elettrico ¢ sostanzialmente ultimato rilevandosi
in taluni punti la mancanza di placche (Vedi successivi elaborati
fotografici piani superiori lato Via Braccini).

L’unita, come tutte le altre e per quanto dichiarato dal

sig. ., ¢ priva dei principali allacci e di caldaia.
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Sabatino Franco architetto

Consulenze Tecniche \ Architettura \ Pianificazione Urbanistica \. Problematiche dell’'ambiente e del Territorio

La superficie® del piano inferiore destinato a magazzino ¢
pari a mq 48,81 mentre quela del bagno ¢ pari a mq 6,35, per una
superfcie complessiva di questo livello pari a circa mq 55° ¢ con
un’altezza interna pari a mt 2,50 : il magazzino & direttamente
collegato al garage e, pertanto, se ne assumera nella stima il va-
lore pari a quello residenziale anche in ragione della presenza
del bagno.

La superficie® del piano superiore destinato alla residenza &
pari a circa mq 70° piu le superfici non residenziali (corte escu-
siva mq 95 e terrazzi mq 18,53) pari a circa mq 113,50% con

un’altezza interna pari a mt 2,70,

? Le superfici e le altezze del magazzino e del we sono state ricavate da quanto riportato nei grafici di variante e
dai catastali.

* Nella superfcie complessiva si considerano anche gli ingombri dei divisori interni.

* Le superfici e le altezze della zona residenziale sono state ricavate da quanto riportato nei grafici di variante ¢ dai
catastali.

S Nella superfcie complessiva si considerano anche gli ingombri dei divisori interni.

S Le superfci dei terrazzi sono state ricavate complessiva da quanto riportato nei grafici di variante e dai catastali.
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Sabatino Franco architetto

Consulenze Tecniche N\ Architettura \. Pianificazione Urbanistica N\ Problematiche del’ambiente e del Territorio

Box auto, fg.  p.la 1336, sub 2, cat. C6, cl. 2, cons. 28 mq,
sup. cat. 32 mq, R € 43,48;

BELAFORATY PLANIMRTRICO

e Tk slad

Tazi Ua

Juerillu «Ii'atba: .
e a1t a A R Ji
Fxagv. PErugias W, 23148 ; . A
Terraae da Fualds Tadino N E"‘ ; e wnis e mmar g
SngLOTRT Fagling 28 Zarkipelilas 1336 — H H Ei.- =

DimesrTrazisns gratics dei subaltusal

R TR TIIAE,
°F i

LS BRI RN

Strada privata

MAKO 2* SOTTOSTRADA

L’unita in analisi (2° piano sottostrada), accessibile dalla
Via del Cimitero con immissione nella strada privata, ¢ tra quel-
le non ispezionate e, pertanto, se ne riportano le sole immagini

esterne che si sono potute acquisire in loco unitamente, conside-

ratone una migliore vista, due immagini tratte da google earth

precisando che il fabbricato ¢ ora ultimato.

Strada privata
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Sabatino Franco architetfo

Consulenze Tecniche \ Architettura \. Pianificazione Urbanistica \. Problematiche dellambiente e del Territorio

Mappa senza tit
e g

L’unita, stante a quanto dichiarato, resta connotata da pa-
vimentazione interna e impianto elettrico ma priva dei relativi
allacci e, verosimilmente, affetta da problemi di umidita da risa-
lita come rilevato per gli altri garage oggetto di verifica.

Si ¢ del parere che tale sub possa essere abbinato, in quanto
garage posto a latere dell’unita abitativa sub 8, formando un unico
lotto, come indicato nei grafici ai sensi della L.122/89.

Il box ha una consistenza pari a mq 27,91 come indicato sui
grafici assentiti ed H mt 2,50 e resta collegata alla parte a magaz-

zino del sovrastante sub 8.
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Sabatino Franco architetfo

Consulenze Tecniche \ Architettura \. Pianificazione Urbanistica N\ Problematiche dell’ambiente e del Territorio

UNITA IMMOBILIARE, fg. p.la 1336, sub 8, cat. A2,
cl. 2, cons. 6 vani, sup. cat. 125 mq — totale esluso aree esterne

mq 116, R € 402, 84;

RATD PLANDMETRICQ Agenzia del Temitoro T . g‘] » o
ey CATASTO FABBRICATI Cgp el ——n L
2 alka Ulficia Provincidle di - —E} [ e
Perugia Ey 4 B Y,
e ¥. A2149 \Ln —
ualAs Tading Frokeeclls n. ERSMDLET dat 37 iaca e ol
boylivg 28 2aresoslla; 1336 Tipe Mappaiw o, ZEIMLE  gel {§ CEEAE SR RA R

ae gratica dsi subaltacal

PIANG 2° BOTTOSTRADA

PIAKG 2 SOTTOSTRARA PIANG: ¢ SOTTOSTRATY

L’unita in analisi (2° piano
sottostrada), accessibile dalla

Via del Cimitero, ¢ tra quelle

non ispezionate e, pertanto, se
ne riportanto le immagine esterne , ..
che si sono potute acquisire in

loco dalla strada laterale e dalla

Via del Cimitero. g

|

FiaM0 1° SOTTOSTRADA
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Sabatino Franco architetio

Consulenze Tecniche N\ Architettura \ Pianificazione Urbanistica N\ Problematiche dell'ambiente e del Tarritorio

Per quanto dichiarato dall’amm.re della ~ -

LAY

s.r.]., I’unitd in analisi ¢ ultimata e presenta le medesime finitu-
re dei sub prispicienti la via Braccini, ovvero di tipo medio.
La pavimentazione interna, stante le finiture accertate ai

piani superiori, ¢ del tipo in gres 40 x 40 ¢ quella dei wc pre-
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Sabatino Franco archifetto

Consulenze Tecniche \ Architettura N\ Pianificazione Urbanistica \. Problematiche del’ambiente e del Territorio

senta fasce di decoro unitamente alla presenza di termoarredi e
di corpi radianti riscaldanti.

L’impianto elettrico & sostanzialmente ultimato rilevandosi
in taluni punti la mancanza di placche (Vedi successivi elaborati
fotografici piani superiori lato Via Braccini).

L’unita, come tutte le altre e per quanto dichiarato dal

~sig.Ambruoso, ¢ priva dei principali allacci e di caldaia,

La superficie’ del piano inferiore destinato a magazzino ¢&
pari a mq 48,81 mentre quela del bagno ¢ pari a mq 6,35, per una
superfcie complessiva di questo livello pari a circa mgq 55% ¢ con
un’altezza interna pari a mt 2,50 : il magazzino & direttamente
collegato al garage e, pertanto, se ne assumera nella stima il va-

lore pari a quello residenziale anche in ragione della presenza

del bagno.

La superficie’ del piano superiore destinato alla residenza &

pari a circa mgq 70  piu le superfici non residenziali (corte

esclusiva mq 57,36 e terrazzi mq 18,53) pari a circa mgq 76", con .

un’altezza interna pari a mt 2,70.

7 Le superfici e le altezze del magazzino e del we sono state ricavate da quanto riportato nei grafici di variante e
dai catastali.

# Nella superfcie complessiva si considerano anche gli ingombri dei divisori interni.

? Le superfici e le altezze della zona residenziale sono state ricavate da quanto riportato nei grafici di variante e dai
catastali.

1% Nella superfcie complessiva si considerano anche gli ingombri dei divisori interni.

1 ¢ superfei dei terrazzi sono state ricavate complessiva da quanto riportato nei grafici di variante e dai catastali.
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Sabatino Franco architetfo

LConsuIenze Tecniche N\ Architettura N\ Pianificazione Urbanistica N\ Problematiche dell'ambiente e del Territorio

GARAGE, fg. p.la 1336, sub 3, cat. C6, cl. 2, cons. 23
mgq, sup. cat, 26 mq, R € 35,64

A Planlambsiz im oanbl

Agenza dei Teritorle
CATASTO FABRBRICATI
UHicia Provindlale di
Parugia

Frotacells n, FOGIAATG7 dal 2971302842

Tipo Mappaiw . ZRIHIZ

Strada privata

FIANG - SOTTOSTRADA

L’unita in analisi (1° piano sottostrada), accessibile dalla
Via del Cimitero con immissione nella strada privata non rientra
tra quelle ispezionate perché in uso all’abitazione occupata e,

pertanto, se ne riportano le sole immagini esterne che si sono

potute acquisire in loco unitamente all’accesso da via Braccini

con immissione alla scala comune.
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Sabatino Franco architetfo

Consulenze Tecniche N\ Architettura \ Pianificazione Urbanistica N\ Problematiche dell'ambiente e del Territorio

L’unita, stante a quanto dichiarato, resta connotata da pa-
vimentazione interna ed impianto elettrico ma priva dei relativi
allacci e, verosimilmente, affetta da problemi di umidita da risa-
lita come rilevato per gli altri garage oggetto di verifica.

Si ¢ del parere che tale sub possa essere abbinato, in quanto
garage, all’unita abitativa sub 9, formando un unico lotto, come
indicato nei grafici ai sensi della 1..122/89.

Il box ha una consistenza pari a mq 20,87 come indicato sui

grafici assentiti ed H mt 3,05.
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Sabatino Franco architetfo

Consulenze Tecniche N\ Architettura \ Pianificazione Urbanistica \ Problematiche dell’ambiente e del Territorio

UNITA IMMOBILIARE, fg °~ p.la 1336, sub 9, cat. A2,
cl. 2, cons. 6,5 vani, sup. cat. 113 mq — totale esluso aree ester-

ne mq 99, R € 436,41;

Ordeis FRALLSSUEG - n. FEGIRIMAE Rizhledents - f H u,‘_\
ETLREORATC PLANIMETRICQ
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FIAND TERRA

L’unita in analisi (piano terra), accessibile dalla Via Braccini,

¢ tra quelle ispezionate e, pertanto, se ne riportanto le immagini

esterne ed interne effettuate durante I’accesso.
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Sabatino Franco archifetfo

Consulenze Tecniche N\ Architettura \. Pianificazione Urbanistica \. Problematiche dell'ambiente e del Territorio

e

Deve precisarsi che le sistemazioni esterne, con particolare

riferimento alla resede antistante 1’ingresso, non risultano non

ultimate.
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Sabatino Franco architettfo

Consulenze Tecniche N\ Architettura \ Pianificazione Urbanistica \. Problematiche dell’'ambiente e del Territorio

La pavimentazione interna ¢ del tipo in gres 40 x 40 e quella
dei wc presenta fasce di decoro unitamente alla presenza di ter-
moarredi e di corpi radianti riscaldanti.

L’impianto elettrico ¢ sostanzialmente ultimato rilevandosi
in taluni punti la mancanza di placche.

Gli infissi sono del tipo in legno — alluminio con battenti
esterni e le porte interne in legno massello tinto noce.

Le terrazze esterne presentano qualche problema di intasa-
mento dagli scarichi come si rileva dai rilievi fotografici e le
murature interne / esterne denunciano segni di umiditd ascensio-
nale; la pavimentazione esterna & in cotto.

L’intero appartamento, non essendo utilizzato, necessita di
opere di manutenzione.

L’unita ¢ priva dei principali allacci e di caldaia.

Gli impianti, ad una ispezione sostanziale, sono in linea con
la vigente normativa.

La superficie? residenziale & pari a circa mq 857, piu le su-
perfici non residenziali (corte esclusiva mq 56,70 e terrazzi mq

29,41) pari a cica mq 86", con un’altezza interna pari a mt 2,70.

' Le superfici della zona residenziale sono state rilevate nella sostanza e confrontate con quanto riportato nei gra-
fici di variante e dai catastali.

" Nella superfcie complessiva si considerano anche gli ingombri dei divisori interni.

™ Le superfci dei terrazzi sono state rilevate e confrontate con quanto riportato nei grafici di variante e dai catasta-
li.
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Sabatino Franco architetto

Consulenze Tecniche N\ Architettura N\ Pianificazione Urbanistica \. Problematiche del’ambiente e del Territorio

GARAGE, fg.  p.la 1336, sub 4, cat. C6, cl. 2, cons. 23
mq, sup. cat. 26 mq, R € 35,64

w Planimatyiz in atei

Agenzia del Tenitodo
CATASTO FABBRICATI
Ulficio Provindale di
Perugia

Frobocells n, FASITGT ant 23/12/2013
Tipe Mappain a. ESTIUR  gm) CERRIP0LY
Beala 1 50D

§
4
G

Strada privata

PG 7 SOTTOSTRADA

L’unitd in analisi (1° piano sottostrada), accessibile dalla Via
del Cimitero con immissione nella strada privata, non rientra tra

quelle ispezionate perché in uso all’abitazione occupata, pertanto,

se ne riportano le sole immagini esterne che si sono potute acqui-
sire in loco unitamente all’accesso da via Braccini con immissione

alla scala comune

lStudio tecnico Via Trasimeno Ovest 251, 06132 PERUGIA, e mail francoproject@libero.if pag. 37

o)
(2]
[re}

(0]

@
2
L
=
K=l
w
el
«®
~
ool
=
0
)
-

(]
2

©
0
@®
fod
=
<5
X
~
N~
~
3
&

=l

]
\h
[spd
<
[&]
o
P4
<
o
(%]
Q
wi
o
<
m
2
14
<€

©
[=]

<)

0N

(03

[

€
w
o
Z
=
<
10}
<
[&]
o
[&]
g
e

©
o
pe]

©

£
=
i



Sabatino Franco architetfo

Consulenze Tecniche N\ Architettura \ Pianificazione Urbanistica \. Problematiche dell’ambiente e del Territorio

L’unita, stante a quanto dichiarato, resta connotata da pavi-.
mentazione interna ed impianto elettrico ma priva dei relativi al-
lacci e, verosimilmente, affetta da problemi di umidita da risalita
come rilevato per gli altri garage oggetto di verifica.

Si & del parere che tale sub possa essere abbinato, in quanto
garage, all’unita abitativa sub 10, formando un unico lotto, come
indicato nei grafici ai sensi della L..122/89.

Il box ha una consistenza pari a mq 20,87 come indicato sui

grafici assentiti ed H mt 3,05.
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Sabatino Franco architetto

Consulenze Tecniche N\ Architettura \ Pianificazione Urbanistica N\ Problematiche dell'ambiente e del Territorio

Unita residenziale, fg. , p.la 1336, sub 10, cat. A2, cl. 2,
cons. 6,5 vani, sup. cat. 113 mq — totale escluse aree scoperte 99

mq, R € 436,41;

b SR/LLSE0E0 - n. ZROOBAI4E Rishlsdenta - R

ELAHORATO PLANTMETRICAQ o

Camane AL Hualdy Tading
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TRTE N Bl
El
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PEANG 2° BOTTCSTRADA

Frmpd taka dal E

Fazz Baniale o

tencilboe QLifaia:

Logegrsel

Frav. Perugld ¥. 42143

|

FIAMD TERRA |
|
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|

L’unitd in analisi (piano terra), accessibile dalla Via Braccini,

¢ quella a destinazione residenziale non ispezionata, poiché, come
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Sabatino Franco architetto

Consulenze Tecniche N\ Architettura \ Pianificazione Urbanistica \ Problematiche dell'ambiente e del Territorio

dichiarato, in uso al figlio del : _ "~ e, pertanto, se ne

riportanto unicamente le immagini esterne.

Deve precisarsi che le sistemazioni esterne, con particolare
riferimento alla resede antistante 1’ingresso, per questa unita ri-
sultano ultimate, rilevandosi inoltre 1’esistenza di allacci.

La pavimentazione esterna & in cotto.
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Sabatino Franco architetio

Consulenze Tecniche N\ Architettura \ Pianificazione Urbanistica N\ Problematiche dell’'ambiente e del Territorio

Si presume che la pavimentazione interna sia del tipo in gres
40 x 40 e quella dei wc costituita da fasce di decoro unitamente
alla presenza di termoarredi ¢ di corpi radianti riscaldanti.

L’impianto elettrico ¢ verosimilmente ultimato.

Gli infissi sono del tipo in legno — alluminio con battenti
esterni e, si presume, che le porte interne siano in legno massel-
lo tinto noce.

La superficie' residenziale & pari a circa mq 85'° piu le su-
perfici non residenziali (corte esclusiva mq 58,70 e terrazzi mgq

29,41) pari a cica mq 88", con un’altezza interna pari a mt 2,70.

13 1 e superfici e le altezze della zona residenziale sono state ricavate da quanto riportato nei grafici di variante e
dai catastali.

16 Nella superfcie complessiva si considerano anche gli ingombri dei divisori interni.

17 1e superfci dei terrazzi sono state ricavate complessiva da quanto riportato nei grafici di variante e dai catastali.
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Sabatino Franco architettfo

Consulenze Tecniche N\ Architettura \ Pianificazione Urbanistica N\ Problematiche del’ambiente e del Territorio

GARAGE, fg.”". p.la 1336, sub 5, cat. C6, cl. 2, cons. 21
mq, sup. cat. 24 mq, R € 32,54.

4 Placloabzia in avk:

Agenzia del Teriiotio : I LT '1
' [ W b T A
CATASTO FABBRICATI bt
Ulficio Provinciale di - -l
Parugia -
. . I I
Trubacells n. FECIANIRT dat S3/42)9015 I ﬁ - - E J
Tipo Mappain u. SRIUE del §RMSFIZOLZ
geala 1 : 860 Skl = .
RS I ol
""""" ———— i 7
l Al ; g [ 1] R
I3 Al gaT i bl
(RN 5 i o
I‘ et e
3 4 4
b
. : l . §
. Bl IO B g PERE | §

Strada privata

T
PIANG t SOTTOSTRADA i
;
H
!

L’unita in analisi (1° piano sottostrada), accessibile dalla Via
del Cimitero con immissione nella strada privata, rientra tra quelle

ispezionate e, pertanto, se ne riportano le immagini acquisite in

loco unitamente all’accesso da via Braccini con immissione alla

scala comune

Strada privata
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Sabatino Franco architeffo

LConsulenze Tecniche N\ Architettura N\ Pianificazione Urbanistica \. Problematiche dell'ambiente e del Territorio

L’unita resta connotata da pavimentazione interna ed impianto
elettrico ma priva dei relativi allacci ed affetta da problemi di
umiditd da risalita unitamente allo spazio antistante, problematica,
verosimilmente, presente per gli altri garage oggetto di valutazio-
ne.

Si ¢ del parere che tale sub possa essere abbinato, in quanto
garage, all’unita abitativa sub 11, formando un unico lotto, come
indicato nei grafici ai sensi della L.122/89.

Il box ha una consistenza pari a mq 20,87 come indicato sui

grafici assentiti ed H mt 3,05.
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Sabatino Franco architetto

Consulenze Tecniche \ Architettura N\ Pianificazione Urbanistica N\ Problematiche del’ambiente e del Territorio

Unita residenziale, fg. p.la 1336, sub 11, cat. A2, cl. 2,
cons. 6,5 vani, sup. cat. 111 mq — totale escluse aree scoperte 99

mq, R € 436,41;
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L’unita in analisi (piano prmo), accessibile dalla Via Braccini,
¢ tra quelle ispezionate e, pertanto, se ne riportanto le immagini
esterne ed interne effettuate durante [’accesso.

L’appartamento gode di resede al piano terra (non ultimata),
quota via Braccini, dalla quale si raggiunge la scala a due rampe:
si osservi che non risulta ancora realizzata la divisione con la re-
sede del sub 9 né tantomeno i parapetti alla scala e quelli sulla
strada privata.

Va ancora evidenziato che risulta realizzato un vano tecnico
(ballatoio antistante gli ingressi di sub 11 e 12) non riportato sul

grafici autorizzati né sui catastali.
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Sabatino Franco architetfo

Consulenze Tecniche \. Architettura \. Pianificazione Urbanistica \. Problematiche del’ambiente e del Territorio

Le successive immagini rivelano che, allo sta-

to, I’ingresso dell’unita ¢ interessata da in-

filtrazioni provenienti da sotto la porta.

Sul punto si ritiene che tale problematica sia
superabile con la sistemazione (livellamento)
della soglia d’ingresso e verifica dello stato

delle murature laterali alla porta d’ingresso.

4

!Studio tecnico Via Trasimeno Ovest 251, 06132 PERUGIA, e mail francoproject@libero.itl pag. 45

@
&
[red
@
]
2
o
™~
kel
[t}
el
©
P~
©
F=]
3
=]
-
)
2
@
@
bey
&
S
3
5
N~
M~
~
3%
8
=
@
(%]
«
<
[&]
o
P4
<
o
%3]
Q
ud
%
<
15
=2
[ 4
<
©
[a]
o
(723
%3
@
£
w
o
4
}—
<
o
<
[}
Q
O
g
[T
]
(=
Q
5]
£
=
i




Sabatino Franco architetfo

Eonsulenze Tecniche N\ Architettura \. Pianificazione Urbanistica N\ Problematiche dell’ambiente e del Territorio

Gli interni ricalcono fedelmente il grado di finiture e materiali

utilizzati per il sottostante sub 9.

La pavimentazione interna ¢ del tipo in gres 40 x 40 ¢ quella

dei wc presenta fasce di decoro unitamente alla presenza di ter-

moarredi e di corpi radianti riscaldanti.
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Sabatino Franco architetfo

Consulenze Tecniche \. Architettura\ Pianificazione Urbanistica N\ Problematiche dell'ambiente e del Territorio

by

La pavimentazione esterna ¢ in cotto e gli aggetti della co-
pertura risultano in buono stato conservativo.

L’impianto elettrico ¢ sostanzialmente ultimato rilevandosi
in taluni punti la mancanza di placche.

Gli infissi sono del tipo in legno — alluminio con battenti
esterni e le porte interne in legno massello tinto noce.

L’intero appartamento, pur non essendo utilizzato, presenta
uno stato conservativo migliore di quello sottostante, fatta ecce-
zione per le infiltrazioni in corrispondenza dell’ingresso.

L’unita ¢ priva dei principali allacci e di caldaia.

Gli impianti, ad una ispezione sostanziale, sono in linea con
la vigente normativa.

La superficie' residenziale & pari a circa mgq 85", piu le su-
perfici non residenziali (corte esclusiva mq 37,37 e terrazzi mq

25,66) pari a cica mq 63%, con un’altezza interna pari a mt 2,70.

18 Le superfici della zona residenziale sono state rilevate nella sostanza e confrontate con quanto riportato nei gra-
fici di variante e dai catastali.

' Nella superfcie complessiva si considerano anche gli ingombri dei divisori interni.

?® Le superfci dei terrazzi sono state rilevate e confrontate con quanto riportato nei grafici di variante e dai catasta-
li. ’

lStudio tecnico Via Trasimeno Ovest 251, 06132 PERUGIA, e mail francoproject@libero.i{ pag. 47

D
D
[re]

i
o]
2
o
-
5°]
0
K]
o
~
©
=]
Eal
©
-
®
2
®
0
o
&
S
3
g
~
M~
«~
3t
8
=
o}
1]
e}
<
(&)
O]
=4
<
a.
[4]
Q
u
o,
<
o
2
1
<
©
[a]
Q
w
0
@
£
w
[e]
Z
P
<
m
<
w
Q
Q
4
<<
o
w
<
a
-9
5]
£
&




Sabatino Franco architetto

Consulenze Tecniche \ Architettura \. Pianificazione Urbanistica \. Problematiche dellambiente e del Territorio

GARAGE, fg. p.la 1336, sub 6, cat. C6, c¢l. 2, cons. 21
mq, sup. cat. 24 mq, R € 32,54.
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L’unita in analisi (1° piano sottostrada), accessibile dalla Via
del Cimitero con immissione nella strada privata, rientra tra quelle

ispezionate e, pertanto, se ne riportano le immagini acquisite in

loco unitamente all’accesso da via Braccini con immissione alla

scala comune

Strada privata
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Sabatino Franco architetto

Consulenze Tecniche \. Architettura \ Pianificazione Urbanistica X Problematiche dell'ambiente e del Territorio

Strada privata

5

L’unitd resta connotata da pavimentazione interna ed impianto ;
elettrico ma priva dei relativi allacci ed affetta da problemi di
umidita da risalita unitamente allo spazio antistante, problematica,
verosimilmente, presente per gli altri garage oggetto di valutazio-
ne.

Si ¢ del parere che tale sub possa essere abbinato, in quanto
garage, all’unita abitativa sub 12, formando un unico lotto, come
indicato nei grafici ai sensi della L.122/89.

Il box ha una consistenza pari a mq 20,87 come indicato sui

grafici assentiti ed H mt 3,05.
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Sabatino Franco architetto

lﬁonsulenze Tecniche \ Architettura \ Pianificazione Urbanistica N Problematiche del’ambiente e del Territorio

Unita residenziale, fg, =", p.la 1336, sub 12, cat. A2, cl. 2,
cons. 6,5 vani, sup. cat. 111 mq - totale escluse aree scoperte 99

mq, R € 436,41,
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L’unita in analisi (piano prmo), accessibile dalla Via Braccini,
¢ tra quelle ispezionate e, pertanto, se ne riportanto le immagini
esterne ed interne effettuate durante [’accesso. |

L’appartamento gode di resede al piano terra (non ultimata),
quota via Braccini, dalla quale si raggiunge la scala a due rampe:
si osservi che, rispetto al sub 11, risulta realizzata la divisione
con la resede del sub 10 ma mancano i parapetti alla scala e quelli
sulla strada privata.

Di seguito si riportano alcune immagini esterne dell’unita,
confermando il medesimo grado di finiture degli interni e gia ri-

portate al paragrafo descrittovo del sub 11.
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y

La pavimentazione esterna ¢ in cotto e gli aggetti della co-

pertura risultano in buono stato conservativo.

L’impianto elettrico € sostanzialmente ultimato rilevandosi
in taluni punti la mancanza di placche.

Gli infissi sono del tipo in legno — alluminio con battenti

esterni e le porte interne in legno massello tinto noce.
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Consulenze Tecniche N\ Architettura N\ Pianificazione Urbanistica N\ Problematiche dell'ambiente e del Territorio

L’intero appartamento, pur non essendo utilizzato, presenta
uno stato conservativo considerato buono.

N .

L’unita ¢ priva dei principali allacci e di caldaia.

Gli impianti sono in linea con la vigente normativa.

La superficie? residenziale ¢ pari a circa mq 85%, piu le su-
perfici non residenziali (corte esclusiva mq 37,37 e terrazzi mq

25,66) pari a cica mq 63%, con un’altezza interna pari a mt 2,70.

2! Le superfici della zona residenziale sono state confrontate con quanto riportato nei grafici di variante e dai cata-
stali.

2 Nella superfcie complessiva si considerano anche gli ingombri dei divisori interni.

? Le superfci dei terrazzi sono state rilevate e confrontate con quanto riportato nei grafici di variante e dai catasta-
li.
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10) a verificare che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi
sia stata affrancazione di tali pesi, ovvero che il diritto del bene del debitore pignorato sia
di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

I beni pignorati non risultano gravati da censo, livello o uso civico,

eventuali affrancazioni, quindi liberi da tali pesi, ovvero il diritto di
proprieta della societad debitrice non ¢ di natura concessoria, ma di
esclusiva proprieta.

11) che risulti I’informazione sull’importo annuo delle spese fisse di gestione o di ma-
nutenzione, su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non
sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni ante-
riori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene
pignorato;

Non risultano esservi al momento spese di gestione o di manuten-

zione documentate, né risulta, dagli atti acquisiti, qualsiasi altra spesa
legata ai beni e non esiste condominio.

12) accertare, con adeguata motivazione, il valore di mercato dell immobile con indi-
cazione del criterio di stima utilizzato, anche in relazione ad eventuale incidenza sul valore
dello stesso della condizioni di regolarita (o meno) amministrativa, e di stato libero o meno
esponendo altresi analiticamente gli adeguamenti e correzioni della stima, precisando tali
adeguamenti in maniera distinta per lo stato d’uso e manutenzione, lo stato di possesso, i
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura e I’assenza di garanzia per vizi
occulti nonché per eventuali spese condominiali insolute, la necessita di bonifica da even-
tuali rifiuti anche tossici o nocivi; altri oneri o pesi; e prefigurando le tre diverse ipotesi in
cui eventuali oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale o per la bonifica da eventuali
rifiuti siano assunti dalla procedura ovvero siano assunti dalla procedura limitatamente
agli oneri di regolarizzazione urbanistico-catastale, ovvero siano lasciati interamente a ca-
rico dell’acquirente;

I beni sono di proprieta proprieta della

s.r.l. e sono ubicati in Gualdo Tadino alla Via Raoul Braccini snc,
in catasto fabbricati al fg. par.la 1336, sub 1,2,3,4,5,6 (tutti
cat. C6) — sub 7,8,9,10,11 e 12 (tutti cat.A2) — sub 13 e 14 benec.

La valutazione dei beni si determina mediante due procedimenti

di STIMA, quella DIRETTA ¢ quella INDIRETTA, esse saranno svi-
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Sabatino Franco architetto

l Consulenze Tecniche N\ Architettura N\ Pianificazione Urbanistica \ Problematiche dell’ambiente e del Territorio

luppate considerando la consistenza della proprieta (sup. commercia-
le) ed i relativi coefficienti correttivi applicati in correlazione al va-
lore commerciale indicato dall’Osservatorio Immobiliare, Agenzia
delle Entrate, primo semestre 2020 (Vedi all.to n.7) e con quello del
Listino Immobiliare della Camera di Commercio di Perugia al IV tri-
mestre 2020 (Vedi all.to n.8), poi interposto con i valori di mercato.

Si rappresenta inoltre che la stima non ha potuto di certo tra-
scurare il negativo momento del mercato immobiliare che, in con-
creto, si traduce in una eccessiva offerta di immobili, aventi mede-
sime caratteristiche e tipologia simile a quello in questione, aspetto
che ne penalizza significativamente il valore.

Coefficienti correttivi interni:
- Piano

- Stato Conservativo

- Affaccio

- Esposizione

- Altezza soffitti

- Vista

Coefficienti correttivi edificio :
- Tipologia

- Stato Conservativo

La stima dei coefficienti si assume pari ad 1 posto che il bene & da
considerarsi NUOVO in quanto mai utilizato, avuto riguardo di applicare al
valore determinato per ciascun lotto costituito (unitd residenziale + box au-
to) un eventuale deprezzamento dovuto al completamento® delle opere

esterne di pertinenza ed alla necessita di opere di manutenzione ordinaria.

** La percentuale applecata al valore del lotto costituito sara comprensiva anche delle opere di completamento ine-
renti spazi comuni.
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Le superfici saranno stimate da quanto accertato e da quanto rile-
vabile dagli elaborati grafici acquisiti presso I’U.T.C. di Giardo Tadino
(Vedi citato all.to n.4)

In particolare si ritiene che i beni siano contraddistinti positiva-
mente da alcune condizioni / attributi quali:

- Ubicazione (a ridosso del centro di Gualdo Tadino) e vicinanza

allo Via Flaminia Nord;

- Tipologia edilizia indipendente;

- Pertinenze private;

- Caratteristiche costruttive medie;

- Presenza di spazi verdi;

Le superfici non residenziali (terrazzi e corti private) saranno determina-
te in ragione della percentuale di 1/3 rispetto a quelle residenziali.

In relazione ai valori di mercato 1’Osservatorio, alla Tipologia abitazioni
civili, esprime un valore al mq variabile tra € 730,00 ed € 890,00 a seconda
dello stato conservativo (Vedi citato all.to n.7): si ritiene adottare il valore
massimo decurtato del 10% in ragione della incompletezza delle opere ester-
ne e di taluni interventi di manutenzione ordinaria per le unita in analisi, ov-
vero € 800,00 al mq.

Di contro il Listino, edito dalla Camera di Commercio di Perugia, stabi-
lisce per la periferia un valore a nuovo al mq variabile tra € 1,000,00 ed €
1.100,00, ritenendo allo stesso modo e per le medesime valutazioni sopra
esoresse, decurtare il valore massimo del 10%, ovvero € 1.000,00 al mq.

Si determina:

€ 800,00 + € 1.000,00/2 =¢€900,00 al mq;

L’analisi di mercato per beni aventi analoghe caratteristiche e ti-

pologia ha permesso di verificare un valore al mq variabile tra €
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Consulenze Tecniche X\ Architettura N\ Pianificazione Urbanistica N\ Problematiche dell'ambiente e del Territorio

600,00 ed € 800,00, pressoché in linea con 1’Osservatorio Immobilia-
re e, partanto, si considera ai fini del valore sempre la decuratzione
del 10% del valore massimo espresso, cosi da determinare un prezzo
al mq pari ad € 700,00.

Si determina :

Valore parte residenziale
€ 900,00 al mq + € 700,00 al mq /2 = € 800,00 al mq

Allo stesso modo si procede per la detrerminazione del valore dei
box auto che 1’Osservatorio indica variabile tra € 390,00 al mq ed €
580 al mq (Vedi citato all.to n.7): atteso gli interventi di risanamen-
to imputabili alle problematiche di umidita rilevate si ritiene adottare
il valore medio tra quelli indicati, ovvero € 485,00 al mq che si arro-
tonda ad € 500,00 al mq.

Di seguito una Tabella riassuntiva dei valori risultanti dalla
STIMA DIRETTA (determinati per la consistenza effettiva) deter-

minati per ciascuna unitd residenziale piu pertinenze (terrazzi e corti

esclusive®) con relativo box auto.

IDENTIFCATIVO TIPOLOGIA| TIPOLOGIA TIPOLOGIA | VALORE VALORE
CATASTALE RESID. NON RESID. NON RESID. AL MQ
TERRAZZI E BOX AUTO

RESEDI
LOTTO 1
BOX AUTO, Mq 27,91 € 500,00 € 13.955,00
P 2° sottostrada
fg. p.la 1336,
sub 1, cat, C6, cl.
2, cons. 28 mgq,
sup. cat. 32 mg,
R € 43,48
UNITA Mqg 125 Terrazzi €.800,00 € 116.640,00
RESIDENZIALE, mq 6,50
P 1°e 2° s0t. Corte
fg p.la 1336, esclusiva
sub 7, cat. A2, mq 14,30

*% In base al Codice delle Valutazioni Immobiliari le superfici non residenziali dei terrazzi privati sono state assunte
pari al 35% di quelle residenziali e le resedi private pari al 15% della superficie residenziale.
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el. 2, cons, 6 vani,
sup. cat, 125 mq -
totale eéscluso aree
esterne mq 116,

R € 402,84

Totale lotto 1

€ 130.595.00

LOTTO 2

Bex aunto,
P 2° sottostrada

fg. o p.la 1336,

sub 27, cat. C6, cl.
2, cons, 28 mq,

€ 43.48;

sup. cat. 32 mgq, R L

| Mq 27,91

| € 500,00

[ €13955.00

UNITA

P (%e2° sot.
:fgx -
sub.

totale esluso aree
esterne mg 116 R €

402, 84

‘IMMOBILIA,RE~,~ o

. Terrazzi
 mg 6,50

. Corte o

cl. 2, cons. 6 vani, |

sup. cat. 125 mq -

esclusiva

mq 8,60

€112 080,001

 €800,00 |

ﬁFotaIevlotto_Z

€ 126.035.00

LOTTO 3

BOX AUTO,

Po1 sottostrada
fg. copala 21336,
sub 3, cat. C6, cl.
2, cons.. 23 ‘mgq,
sup. cat.:32 mq,"
R €:35,64 :

Mq 20,87

€ 500,00

€10.435,00

UNITA , a
RESIDENZIALE,
Piano Terra

fg. . p.da 1336,
sub 9, cat, A2,
cl. 2, cons. 6,5 va-
ni; sup.cat. 113 mq
= totale escluso
aree esterne mq 99,
R € 436,41

Mq 85

Terrazzi
mq. 10,30

Corte
Esclusiva
mgq 8,50;

€ 800,00

€ .83.040,00

Totale lotto 3

€93.475,00

LOTTO 4

BOX AUTO,

P12 sottostrada
fg.  p.la 1336,
subid4; cat. C6, cl.

22, cons, 23 -mgq,

sup. cat. 26 mgq;
R €35,64

Mq 20,87

€ 500,00

€10.435,00

UNITA
RESIDENZIALE,"
Piano Terra -

Mg 85

Terrazzi- -
. mq.10,30

€.800,00:

€.83.040,00
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fg. , ... p.la 1336,
sub 10, cat. A2,
el "2, cons. 6,5 va-
ni, sup. ecat: 113 mq
= totale escluse
aree-esterne mq 99,
R €:436,41

Corte
Esclusiva
mq 8,50

Totale lotto 4

€ 93.475.00

LOTTO 5

BOX AUTO,
P°l'sottostrada
fg. . p.la 1336,
sub S5, ¢cat. C6, cl.
2, - cons. 21 . mgqg,
sup, cat. 24 mq,

R €:35,64

Mq 20,87

€ 500,00

€.10.435,00

UNITA
RESIDENZIALE,
Piano Primo

fg. p.la 1336,
sub 11, eat. A2,
c¢l: 2,-cons, 6,5 va-
ni, sup. cat. 111 mq
= totale escluso
aree esterne mq 99,
R.€:436,41

Mgq 85

Terrazzi
mgq 9,00

Corte
Esclusiva
mq 5,30

€ 800,00

€.79.440,00

Totale lotto 5

€:89.875.00

LOTTO 6

BOX AUTO,

P2l 'sottostrada

fg. p.la - 1336,
sub 6, cat. C6, cl,
2, ~cons. 21 'mgqg,
sup. eat. 24 myq;

R € 35,54

Mq 20,87

€:500,00

€.10.435,00

UNITA ;
RESIDENZIALE,
Piano Primo

fg. Lopela 01336,
sub 12, ‘cat. A2,
cl. 2, cons. 6,5 va-
ni, sup, cat. 111 mgq
- totale escluse
aree esternme mq 99,
R € 436,41

Maq 85

Tel'razii
mq: 9,00

Corte 7

- Esclusiva
Cmg 5,30

€800,00

€.79.440,00

Totale lotto 6

€89.875.00

TOTALE
VALORE
LOTTI STIMA
DIRETTA

€ 623.230.00
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Consulenze Tecniche N\ Architettura \ Pianificazione Urbanistica N\ Problematiche del’ambiente e del Territorio

STIMA INDIRETTA

Il procedimento alternativo alla stima diretta, la stima indiretta,
si attua utilizzando un valore certo (Valore locativo unitario), che |-
consente di risalire in maniera indiretta al valore definitivo
dell’immobile attraverso operazioni matematiche che tengano conto
della sua capacita reddituale.

La formula che determina il valore di mercato & la seguente:

Valore di mercato = Val. locativo annuo netto / Saggio di capita-
lizzazione

Saggio di capitalizzazione = saggio medio (4%) / Prodotto dei
coefficienti®® .

Da cui:

Saggio medio 4% / Prodotto dei coefficienti 1 = 0,0400

Di seguito si determina la stima indiretta per ogni lotto come so-
pra costituito (unita resdenziale pitu box auto).

VALORE LOCATIVO ANNUO NETTO

La capacitd reddituale netta di un bene deve derivare dal corri-
spondente importo lordo, ridotto di quelle spese che sono direttamente
legate al mantenimento della proprieta dell’immobile e che vengono
sostenute nell’arco dell’anno (tasse, manutenzione ordinaria, spese
straordinarie, ecc.).

I dati statistici attribuivano al fattore spese negli anni addietro
un’incidenza oscillante tra il 20% ed il 30%; oggi, in considerazione

dei maggiori oneri che un proprietario immobiliare deve sostenere in

% Nel caso di specie, considerato che trattasi di abitazioni civili e box auto a nuovo, alvo gli interventi di completam-
neto e di manutenzione ordinaria, si considera, come gia in precedenza relazionato, il valore del prodotto dei coeffi-
cienti pari a 1,00.
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LConsulenze Tecniche \. Architettura\ Pianificazione Urbanistica \ Problematiche dell’'ambiente e del Territorio

relazione alle nuove normative fiscali, si ritiene equo indicare nel
25% la corrispondenza di questo importo.

Per il calcolo del Valore locativo netto annuo, sara considerato il
valore locativo unitario mensile®’, desunto sempre dalla schermata
dell’Osservatorio Immobiliare, il tutto in relazione alla Tipologia abi-
tazioni civili che indica un valore di locazione al mq/mese variabile
tra € 2,30 ed € 3,00 al mq (Vedi citato all.to n.7) adottando, in ragio-
ne di quanto espresso nella nota a pi¢ pagina, il valore medio, ovvero
2,65 al mq.

Di seguito si riporta la determinazione del valore risultante dalla

Stima Indiretta per ciascun lotto come sopra costituito.

LOTTO 1
BOX AUTO, sub 1 - UNITA IMMOBILIARE, sub 7

Val. locativo lordo = val. al mq x prod. coeff. x sup. resid. x mesi
Val. locativo lordo = € 2,65 x 1,00 x mq 145,80 x 12 mesi =
€ 4.636,00

I

Da cui :

Valore locativo annuo netto = Valore locativo lordo € 4.636,00 x
- 25% =€ 3.477,00

Quindi applicando la formula sopra richiamata :

Val. locativo annuo netto / Saggio di capitalizzazione, si ottiene:

VALORE COMMERCIALE = € 3.477,00 / 0,0400 = € 86.925,00

*7 11 valore locativo mensile sard in linea con il modus operandi della la Stima diretta, ovvero in ragione del comple-
tamento a farsi delle opere esterne e di manutenzione ordinaria, si adottera il valore medio.
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Ottenuto il valore del sub 7 secondo la Stima Indiretta si opera la
media con quello risultante dalla Stima Diretta:

€ 130.595,00 + € 86.925,00/2 =€ 108.760,00

A questo punto al valore del sub 7 si aggiunge il sub 1 (box auto):

€ 108.760,00 + 13.955,00 = € 122.715,00,

VALORE di mercato dei sub 1 ¢ 7 (lotto 1)

LOTTO 2 -

'BOX AUTO, sub 2 - UNITA IMMOBILIARE, sub8

Val. locativo lordo = val. al mq x prod. coeff. x sup. resid. x mesi

Val. locativo lordo = € 2,65 x 1,00 x mq 140,10 x 12 mesi =

€ 4.555,00

Da cui :

Valore locativo annuo netto = Valore locativo lordo € 4.555,00 x
- 25% =€ 3.416,00

Quindi applicando la formula sopra richiainata :

Val. locativo annuo netto / Saggio di capitalizzazione, si ottiene:

VALORE COMMERCIALE = € 3.416,00 / 0,0400 = € 85.400,00

Ottenuto il valore del sub 8 secondo la Stima Indiretta si opera la
media con quello risultante dalla Stima Diretta:

€ 126.035,00 + € 85.400,00 /2 = € 105.718,00

A questo punto al valore del sub 8 si aggiunge il sub 2 (box auto):

€ 105.718,00 + 13.955,00 =€ 119.673.00,

VALORE di mercato dei sub 2 e 8 (lotto 2)
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Sabatino Franco architetio

Consulenze Tecniche \ Architettura N\ Pianificazione Urbanistica N\ Problematiche dell'ambiente e del Territorio

LOTTO 3
BOX AUTO, sub 3 - UNITA IMMOBILIARE, sub 9

Val. locativo lordo = val. al mq x prod. coeff. x sup. resid. x mesi

Val. locativo lordo = € 2,65 x 1,00 x mq 103,80 x 12 mesi =

€ 3.301,00

Da cui :

Valore locativo annuo netto = Valore locativo lordo € 3.301,00 x
- 25% =€ 2.476,00

Quindi applicando la formula sopra richiamata :

Val. locativo annuo netto / Saggio di capitalizzazione, si ottiene:

VALORE COMMERCIALE = € 2.476,00 / 0,0400 = € 61.900,00

Ottenuto il valore del sub 9 secondo la Stima Indiretta si opera la
media con quello risultante dalla Stima Diretta:

€ 83.040,00 + € 61.900,00 /2 =€ 72.470,00

A questo punto al valore del sub 9 si aggiunge il sub 3 (box auto):

€ 72.470,00 + € 10.435,00 = € 82.905,00,

VALORE di mercato dei sub 3 e 9 (lotto 3)

LOTTO 4 ‘7 =
BOX AUTO, sub 4 - UNITA IMMOBILIARE, sub 10

Val. locativo lordo = val. al mq x prod. coeff. x sup. resid. x mesi

€2,65x1,00xmq 103,80 x 12 mesi =

Val. locativo lordo
€3.301,00

Da cui :
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Sabatino Franco architetto

Consulenze Tecniche N\ Architettura \ Pianificazione Urbanistica N\ Problematiche dellambiente e del Territorio

Valore locativo annuo netto = Valore locativo lordo € 3.301,00 x
- 25% =€ 2.476,00

Quindi applicando la formula sopra richiamata :

Val. locativo annuo netto / Saggio di capitalizzazione, si ottiene:

VALORE COMMERCIALE = € 2.476,00 / 0,0400 = € 61.900,00

Ottenuto il valore del sub 10 secondo la Stima Indiretta si opera la
media con quello risultante dalla Stima Diretta:

€ 83.040,00 + € 61.900,00 /2 =€ 72.470,00

A questo punto al valore del sub 10 si aggiunge il sub 4 (box au-
to):

€ 72.470,00 + € 10.435,00 = € 82.905.00,

VALORE di mercato dei sub 4 ¢ 10 (lotto 4)

LOTTO 5
BOX AUTO, sub 5 - UNITA IMMOBILIARE, sub 11

Val. locativo lordo = val. al mq x prod. coeff. x sup. resid. x mesi

Val. locativo lordo = € 2,65 x 1,00 x mq 99,30 x 12 mesi =

€ 3.158,00

Da cui :

Valore locativo annuo netto = Valore locativo lordo € 3.158,00 x
- 25% =€ 2.369,00

Quindi applicando la formula sopra richiamata :

Val. locativo annuo netto / Saggio di capitalizzazione, si ottiene:

VALORE COMMERCIALE = € 2.369,00 / 0,0400 = € 59.225,00

Ottenuto il valore del sub 11 secondo la Stima Indiretta si opera la

media con quello risultante dalla Stima Diretta:
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Sabatino Franco architetfo

LConsulenze Tecniche N\ Architettura \. Pianificazione Urbanistica \. Problematiche dell’'ambiente e del Territorio

€ 79.680,00 + € 59.225,00 /2 = € 69.333,00

A questo punto al valore del sub 11 si aggiunge il sub 5 (box au-
to):

€ 69.333,00 + € 10.435,00 =€ 79.768.00,

VALORE di mercato dei sub S e 11 (lotto 5)

LOTTO 6 | | ,
BOX AUTO, sub 6 - UNITA IMMOBILIARE, sub 12

Val. locativo lordo = val. al mq x prod. coeff. x sup. resid. x mesi

Val. locativo lordo = € 2,65 x 1,00 x mq 99,30 x 12 mesi =

€ 3.158,00

Da cui :

Valore locativo annuo netto = Valore locativo lordo € 3.158,00 x
- 25% =€ 2.369,00

Quindi applicando la formula sopra richiamata :

Val. locativo annuo netto / Saggio di capitalizzazione, si ottiene:

VALORE COMMERCIALE = € 2.369,00 / 0,0400 = € 59.225,00

Ottenuto il valore del sub 12 secondo la Stima Indiretta si opera la
media con quello risultante dalla Stima Diretta:

€ 79.680,00 + € 59.225,00 /2 = € 69.333,00

A questo punto al valore del sub 12 si aggiunge il sub 6 (box au-
to):

€ 69.333,00 + € 10.435,00 =€ 79.768.00,

VALORE di mercato dei sub 6 el2 (lotto 5)
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Sabatino Franco architetfo

Consulenze Tecniche X\ Architettura \. Pianificazione Urbanistica \ Problematiche dell'ambiente e del Territorio

Di seguito una Tabella riassuntiva, comprensiva dei riferimenti

catastali, dei valori determinati per ciascun sub e poi il singolo lotto.

LOTTI VALORE SUB | VALORE LOTTO

LOTTO 1
BOX AUTO € 13.955,00
P 2°sottostrada

fg. p.1a 1336, sub 1, cat. C6, cl. 2,
cons. 28 mq, ‘sup. ecat. 32 mq, R €
43,48 :

UNITA RESIDENZIALE

P 1°. e 2°sottostrqada . € 108.760,00
fg.. +p.la-1336, sub 7, cat, A2, ¢l 2,
cons. 6 vani, sup.-cat. 125 mq ~ totale

escluso aree.esterne mq 116,
R €402,84

TOTALE VALORE LOTTO 1 € 122.715.,00

LOTTO 2

BOX AUTO - | €13.955,00
P sottostrada e L
fg:  p.la 1336, sub 2, cat. ;C‘G,,,,cl..'fiZ,”
cons, 28 mq,' sup cat. 32 mq, R €|

_sottostrada 7
fg., . p.la 1336, sub 8, cat. A2, cl. 2, . : o -
consy 6 vani, sup. cat. 125 mq — totale | =
esluso arece esterne mq 116, R € 402, 84 L e o e  — - -
TOTALE VALORE LOTTO 2 | | €119.673.00

LOTTO 3
BOX AUTO = | €10.435,00
Po1l sottostrada : :
fo. p.1a: 1336, sub 3, cat. C6, ¢l 2,
cons. 23 mq, sup, cat. 32 mgq, :
R € 35,64 : i .
UNITA RESIDENZIALE : ‘ \
Piano Terra E : : € 72.470,00
fg Ceapadaco 1336, sub o9, eat, A2,
el. 2, cons, 6,5 vani, sup..cat, 113 mq =
totale escluso aree esterne mq 99,

R €436,41

TOTALE VALORE LOTTO 3 0 - ‘ € 8‘2,90‘5,00

LOTTO 4
BOXAUTO = | €10.435,00 © . €10.435,00
Pl sottostrada C ' i Gl S G ‘
fg. p:la 1336, sub: 4, cat. C6, cl. 2,
conms. 23 mgq, sup. cat. 26:mq; o
R €:35,64 : - : .
UNITA RESIDL‘VZIALE : .. .

Piano Terra ‘ : € 72'4—70’00

yIMOBILIARE | £105718,00
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Sabatino Franco architetfo

Consulenze Tecniche \ Architettura N\ Pianificazione Urbanistica \. Problematiche dellambiente e del Territorio

fg. opida 71336, 'sub 10, cat. A2,
¢l. 2, cons. 6,5 vani, sup, cat. 113 mq =
totale escluso aree esterne mq-99,
R:€436,41

TOTALE VALORE LOTTO 4

€ 82.905,00

LOTTO 5§

BOX AUTO

Pl sottostrada

fg. . p.la 1336, sub-5, cat. C6, cl. 2,
cons. 21 mq, sup. cat. 24 mgq,

R € 35,64 g

UNITA RESIDENZIALE

Piano Primo

fg.. ‘pila 1336, sub . 11, -cat. A2,
el 2, cons. 6,5 vani, sup..cat. 111 mq =
totale-escluso aree esterne mq-99;

R €436,41 i

€10.435,00

€ 69.333,00

€10.435,00

Totale lotto 5

€ 79.768.00

LOTTO 6

BOX AUTO,

P2l sottostrada I ,

fg: - p.da 1336, sub 6, cat. C6, ¢cl. 2,
cons. 21 mq, sup. cat. 24 mgq,

R € 35,54

€ 10.435,00

UNITA

RESIDENZIALE,

Piane Primo :
fg.  p.a 1336, sub 12, cat. A2,
el -2, cons. 6,5 vani, sup. cat, 111 mq —
totale escluso aree esterne mq 99,

R € 436,41 :

€ 69.333,00

Totale‘lo’tto‘ 6

€79.768.00

TOTALE VALORE LOTTI

€

567.734.00

Nel chiudere il presente paragrafo si rimarca che i valori di stima,

sopra determinati per ciascun lotto, sono comprensivi di quanto stimato

in percentuale ed afferente le opere di completamento e gli interventi di

manutenzione ordinaria.
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Sabatino Franco architettfo

Consulenze Tecniche \ Architettura\ Pianificazione Urbanistica \. Problematiche dellambiente e del Territorio

13) ad identificare, nel caso di pignoramento di quota indivisa, i comproprietari e a
valutare la sola quota, tenendo conto della maggior difficolta di vendita per le quote indivi-
se, e ad esprimere il proprio motivato parere sulla comoda divisibilita del bene, identifi-
cando, in caso affermativo, gli enti che potrebbero essere separati in favore della procedu-
ra; a predisporre, qualora ritenga il bene non comodamente divisibile, bozza di ordinanza i
divisione secondo il modello reperibile in Cancelleria;

Non esiste alcuna quota indivisa.

14) ad allegare a ciascuna relazione di stima almeno due fotografie esterne del bene
e almeno due interne, nonché la planimetria del bene, visura catastale attuale, copia della
concessione o licenza edilizia e atti di sanatoria, il certificato di definita valutazione e la re-
stante documentazione necessaria, integrando, se del caso, quella predisposta dal credito-
re; in particolare, a depositare, ove non in atti, copia dell’atto di provenienza del bene e
copia dell’eventuale contratto di locazione e verbale delle dichiarazioni del terzo occupan-
te; L’esperto, terminata la relazione, ne invia copia ai creditori procedenti o intervenuti e al
debitore, anche se non costituito, almeno trenta giorni prima dell’udienza fissata ai sensi
dell’articolo 569 del codice ed allegare all’originale una attestazione di aver proceduto a
tali invii.

La presente viene Nasini nonché

inviata tramite pec all’avv.

all’indirizzo della sede legale della societa esecutata.
La presente contiene i rilievi fotografici eseguiti in loco nonché i
verbali di sopralluogo e gli allegati.

15) a sospendere le operazioni peritali in caso di impossibilitd di accedere
all’immobile, e ad avvertire il giudice e il creditore procedente, ai fini della nomina di cu-
stode giudiziario,

Si ¢ proceduto, unitamente al sig.

1

1080, amm.re

., all’accesso dei beni oggetto di stima.

16) riferire immediatamente al giudice circa ogni richiesta di sospensione del corso
delle operazioni peritali, informando contestualmente la parte che |’esecuzione potrd essere
sospesa solo con provvedimento del giudice su ricorso della medesima parte, cui aderisca-
no tutti gli altri creditori;

17) a formulare tempestivamente istanza di rinvio della udienza in caso di impossibili-
ta di osservanza del termine di deposito, provvedendo altresi alla notifica alle parti;

N .@L
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Sabatino Franco archifetio
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CONCLUSIONI

Pur rimandando 1’Ill.mo Lettore

a quanto dettagliatamente

esposto nei precedenti capitoli in risposta ai quesiti posti, la Ta-

bella seguente riassume le valutazioni dei beni stimati

LOTTI VALORE SUB | VALORE LOTTO
LOTTO 1
BOX AUTO € 13.955,00
P 2° sottostrada
fg. ~p.la 1336, sub 1, cat. C6, cl. 2,

cons., 28 mgq, sup. cat. 32 mq, R €
43,48

UNITA RESIDENZIALE

P 1° e 2° sottostrada

fg. p.la 1336, sub 7, cat. A2, c¢l, 2,
cons. 6 vani, sup. cat, 125 mq — totale
escluso aree esterne mq 116,

R € 402,84

€ 108.760,00

TOTALE VALORE LOTTO 1

€ 122.715,00

LOTTO 2

BOX AUTO
P 22 sottostrada o A
fg: , p.la 1336, sub 2, cat. C6, cl. 2,
cons. 28 mgq, sup. cat. 32 mg, R €
43,48; ‘

UNITA IMMOBILIARE
P 1% e 2% sottostrada .
fg! ‘p.la 1336, sub 8, cat. A2, cl, 2,
cons. 6 vani, sup. cat, 125 mq - totale
esluso aree esterne mq 116, R € 402, 84

€ 13.955,00

€ 105.718,00

TOTALE VALORE LOTTO 2

T €119.673.00

LOTTO 3

BOX AUTO

P°l sottostrada :

fg p.la 1336, sub 3, cat. C6, ¢cl. 2,
consy ;23 mq, sup. cat. 32 mgq,

R € 35,64

UNITA RESIDENZIALE

Piano Terra ,

fg. Sopylai 1336, sub 9y eat. A2,
el, 2, cons, 6,5 vani, sup..cat. 113 mq —
totale escluso aree estérne mq 99,

R€ 436,41

€ 10.435,00

€ 72.470,00

TOTALE VALORE LOTTO 3

€ 82.905.00

LOTTO 4

BOX AUTO

€ 10.435,00

€:10.435,00
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Sabatino Franco architetfo

Consulenze Tecniche \ Architettura \. Pianificazione Urbanistica \. Problematiche dell’'ambiente e del Territorio

Pl1° sottostrada = : §
fg. p.la. 1336, sub 4, cat, C6, el 2,
cons. 23 mq, sup, cat. 26 mgq;

R €35,64

UNITA RESIDEVZIALE

Piano Terra . - et L
fg. . op.la 1336, sub 10, cat. A2,

cl.-2, cons. 6,5 vani, sup..eat: 113 mq - |

totale escluso aree esterne mq 99, ,
R €436,41 e

€72.470,00

TOTALE VALORE LOTTO 4

€ 82.905.00

LOTTO §

BOX AUTO

Polisottostrada ' ;

fg. ~p.la 1336, sub 5, cat. C6, cl. 2,

cons, 21 mq, sup.'cat, 24 mgq, :

R € 35,64 ]

UNITA RESIDENZIALE

Piano Primo S

fg, p.ta 1336, 'swb 11, cat: A2,
el. 2, cons. 6,5 vani, sup. cat. 111 mq'=
totale escluso aree esterne mq:99,

R'€ 436,41 '

€ 10.435,00

€ 69.333,00

€.10.435,00

Totale lott_o 5

€ 79.768.00

LOTTO 6

BOX AUTO, S

POl sottostrada s

fg: ,p.la 1336, sub 6, cat. C6, cl
cons, 21 mgq,. sup cat 24 mq,

R €35,54 , :

~ €10.435,00

UNITA
RESIDENZIALE
Piana Prlmo e
fg: . p. la 13'3-6,,',sub; 12, cat. A2,
‘el 2, cons. 6,5 vani, sup..cat, 111 mq =
totale escluso aree: esterne mq 99

R € 436,41 : ,

€ 76,9'.53:33,'():0;-'7‘ '

Totale l,o_tto 0

— €79.768.00

TOTALE VALORE LOTTI

€ 567.734.00

Si allegano alla presente:

- Verbale dei sopralluoghi;

- Allegati;
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Sabatino Franco architetto

Consulenze Tecniche N\ Architettura \ Pianificazione Urbanistica N\ Problematiche dell’'ambiente e del Territorio

Nel consegnare alla S.V. H‘l/ma la presente relazione di consu-
lenza tecnica, sono conscio di aver adempiuto al mio dovere con
serena obiettivita.

Nell’augurarmi che tale lavoro possa essere di valido ausilio
alla Giustizia, si resta a disposizione per eventuali chiarimenti e
si ringrazia per la fiducia accordata.

Il Consulente Tecnico del Giudice

arch. Sabatino Franco
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